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Markt Teisendorf

3. Anderung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes

BEGRUNDUNG

Anlass und Erfordernis der Plandnderung

Aufgabe der 3. Anderung des Fldchennutzungs- und Landschaftsplanes fUr den
Bereich ,,Gewerbegebiet Roll* im Ortsteil Neukirchen ist es, der Nachfrage nach
neuen Gewerbegebieten in stddtebaulich geordneten Verfahren nachzu-
kommen. An diesem Standort soll einerseits die Sicherung bestehender Betriebe
durch eine moderne Entwicklung derer Betriebsstruktur Rechnung getfragen
werden sowie die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben ermdglicht werden.
Beides dient dem Erhalt und der Schaffung neuer Arbeitsplatze. Eine Uber-
profung anderer geeigneter Fidchen im Gemeindegebiet ergab, dass derzeit
nur im Bereich Neukirchen noch verfGgbare Fldchen vorhanden sind.

So wird in der 3. Anderung durch Ausweisung neuer Baufldchen und Nach-
verdichtung bestehender FiGchen Rechnung getragen. Derzeit genehmigte
Betriebsstatten werden durch ein Bauleitverfahren stddtebaulich geordnet
weiterentwickelt. Da diese FIGdchen am Ortsrand innerhalb einer bestehenden
Bebauung liegen, wird eine Zersplitterung der Landschaft entgegengewirkt.
Ferner kédnnen dabei die Belange der Grinordnung gemdaRB ihrer Wichtigkeit
gleichberechtigt berucksichtigt werden.

Stadtebauliche und grinordnerische Ziele

Das Ziel dieser Bebauungsplandnderung ist im Rahmen einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung, die Sicherung bestehender und Schaffung neuer
Arbeitsplatze in der Marktgemeinde Teisendorf unter BerUcksichtigung stadte-
baulicher und grGnordnerischer Belange. Durch Nachverdichtung genehmigter
Fldchen und Erweiterungen am bestehenden Standort wird einer weiteren
Lersiedelung der Landschaft entgegengewirkt. Die stddtebaulichen Grund-
konzeptionen des urspringlichen Bebauungsplanes und dessen Anderungen
werden in den Grundzigen mit aufgenommen. So wird die Gebdudekubatur
sowie die Hohenentwicklung der Wandhdhen fortgefUhrt, die Einbindung in das
bestehende Geldnde priorisiert. Damit entsteht fir das Gesamtgebiet eine
einheitlich ins sich homogene Entwicklung der bestehenden und zu bauenden
Gebdudekorper, welche modernsten Ansprichen und der Lage am Rande
eines Orfsgebietes unter BerUcksichtigung entstehender oder vorhandener
Immissionen und grinordnerischer Belange gerecht wird.

Dies wirkt sich zusatzlich positiv auf das Ortsbild aus und entspricht damit den
Zielen des Landesentwicklungsprogrammes.
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Planungsgebiet
Lage, GroBe, rGumliche Abgrenzung

Die FiGchennutzungsplandnderung liegt im Westen des Marktes Teisendorf, im
Ortsteil Neukirchen und wird erschlossen Uber die SonnenstraBe, welche an die
StaatsstraBe St 20102 (Teisendorfer StraBe) angebunden ist. Unmittelbar an den
Ortsteil Neukirchen grenzt im Westen die Bundesautobahn BAB 8 MUnchen -
Salzburg.

Der Geltungsbereich der Fldchennutzungsé@nderung betrifft die FlurstGck-Nrn.:

- 250 (Teilflaeche), 790/2, 791 (Teilflache), 791/5 (Teilflache), 791/6, 792
(Teilflache), 793 (Teilfldche) und 794 (Teilfldche der ErschlieBungsstraBe).

- Das FlurstUck-Nr. 791/6 ist bereits bebaut.

- Die FlurstUck-Nr. 794 betrifft die GemeindestraBe ,,SonnenstralBe".

Der Geltungsbereich hat eine GesamtgréBe von ca. 11.950 m?, in der Ladngen-
ausdehnung ca. 175 m und in der Tiefe max. ca. 125 m.

Stadtebauliche Einbindung

Die FlurstUcke der 3. Flachennutzungsplandnderung sind stédtebaulich einge-
bunden, da sie aus Uber jahrzehntelangen bestehenden Strukturen hervorge-
gangen sind. Siehe hierzu auch die Fortentwicklung des bestehenden Fldchen-
nutzungsplanes.

Einordnung in die Gesamtplanung
Regionalplanung / Ziele und Grunds&tze der Raumordnung

Die Marktgemeinde Teisendorf ist als Unterzentrum im derzeit rechtsgUltigen
Landesentwicklungsprogramm eingestuft.

GemdaB Landesentwicklungsprogramm vom 22.08.2013 sollen ,,die Standort-
voraussetzungen fUr die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leistungs-
f&higen kleinen und mittelstGndischen Unternehmen ... erhalten und verbessert
werden.*

Fldchennutzungsplan

Im derzeit gultigen Fidchennutzungsplan ist der Geltungsbereich als landwirt-
schaftliche Fldche dargestellt.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden werden in § 1a
BauGB explizit dargestellt. In einer Gesamtabwdgung zwischen dem spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden einerseits und dem
dringenden Gewerbebedarf andererseits, die Uberprifung von mdéglichen
Nachverdichtungen innerorts, die Wiedernutzbarmachung von Brachfldchen
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und der sta@dtebaulichen Gesamtgestaltung von Ortsteilen in Bezug auf
Gewerbe erbrachte im Ergebnis, dass neue dringend notwendige
Gewerbefldchen intensiv genutzten landwirtschaftlichen FiGchen der Vorrang
zu gebenist. Da die Fidche den Abschluss einer gewerblichen Nutzung im Osten
des Bereiches ,,Roll"* darstellt, ist dies in der Gesamtabwdgung, auch unter
naturschutzrechtlichen Aspekten, zu vertreten.

Die vorhandene Infrastruktur, wie StraBen und Wege, Wasser, Niederschlags-
wasser, Telekommunikation, Strom, MUllentsorgung oder Abwasserbeseitigung
wird weiter genutzt. Neuinvestitionen sind nicht zwingend notwendig.

Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst.

Vorhabenbezogene Gutachten
Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt und zum Schutz der Nachbarschaft Emissionskontingente  Lek
unter BerUcksichtigung der gewerblichen Vorbelastung gemdaB DIN 45961-2006
»,Gerduschkontingent" ermittelt sowie die einwirkenden Larmimmissionen aus
den &ffentlichen Verkehrsanlagen beurteilt.

Die Anderung des Fl&ichennutzungsplan setzt zwei Parzellen als Mischgebiet
(MIl) nach §6 BauNVO und drei Parzellen als eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEe) nach § 8 BauNVO fest. Betriebsleiterwohnungen innerhalb des Geltungs-
bereichs sind gemaB § 8 Abs. 3, Satz 1 BauNVO zuldssig.

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse zu berick-
sichtigen. MaBgebliche Beurteilungsgrundlage fUr das Bauleitplanverfahren
stellen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutzim
Stadtebau* dar. FUr Gewerbeldrm wird in Erg@nzung zur DIN 18005 die
srechnische Anleitung zum Schutz gegen Larm* (TA Larm:1998) als fachlich
fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen

Auswirkungen/Umweltprifung

Der Umweltbericht liegt als selbststéndiger Teil der Begrundung zum Bauleitplan
VOr.

In diesem werden die Belange des Umweltschutzes ermittelt, beschrieben und
bewertet. Zudem erfolgt die Abarbeitung der Eingriffsregelung gemdan dem
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.

Teisendorf, den

Thomas Gasser
Erster BUrgermeister



